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UMWELTBERICHT
Beschreibung der Planung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Im Einzelnen werden im Bebauungsplan mit Griinordnungsplan die folgenden Punkte geregelt und
festgelegt:

Ausweisung als Sondergebiet (SO) mit ausschlieRlich Nutzungsarten, die im WA zulassig sind
Festlegungen zum Mal der baulichen Nutzung durch Darstellung der Baugrenzen, Festset-
zung zur Wand- und Firsthéhe

e Festsetzungen und Regelungen zum Oberflachenwassermanagement im Planungsgebiet

e Darstellung und Festsetzungen zur Begriinung des Planungsgebiets

Durch die oben beschriebenen Festsetzungen werden nachstehende Ziele verfolgt:

e Stadtebauliche und landschaftlich vertragliche Situierung und Integration der geplanten
Nutzung in die bestehende Ausgangssituation.

¢ Sicherung der funktionalen Belange wie ErschlieBung, Ver- und Entsorgung,
Verkehrssicherheit.

e Minimierung der Versiegelung und Reduzierung der VerkehrserschlieBung auf das absolut
notwendige Mal}.

o Weitgehende Sicherung der vorhandenen Biotopstrukturen

Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten umweltrelevanten Ziele
und ihrer Berlicksichtigung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit wesentlichen Zielvorgaben flr die Schutzguter
Boden und Wasser.

Regionalplan und Flachennutzungsplanung

Einschrankende Aussagen aus der Regionalplanung liegen flir den ausgewahlten Raum nicht vor. Es
finden sich z. B. keine landschaftlichen Vorbehaltsgebiete oder Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fiir
Bodenschatze oder regionale Grlinztige oder Trenngrun.

Die Gemeinde Petershausen zahlt zur aueren Verdichtungszone innerhalb des Verdichtungsraumes
Minchen. Der als Kleinzentrum ausgewiesene Ort Petershausen liegt an der Entwicklungsachse
Dachau - Petershausen (Achse bis zur nérdlichen Grenze der Region) und zahlt laut Karte 2, Siedlung
und Versorgung, zu den Bereichen, die fur einen Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kom-
men.

Das Untersuchungsgebiet ist im rechtsgultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Petershausen vom Jahre 1990 als geplantes allgemeines Wohngebiet (WA) mit Nummer | in der Rei-
henfolge der Verwirklichung dargestellt. An der Stdostgrenze des allgemeinen Wohngebiets werden
LarmschutzmaRnahmen als erforderlich und daran anschlieRend eine Griinflache dargestellt. Weiter-
hin quert ein ,ortsgliedernder Griinzug in geplanten Siedlungsbereichen® das Planungsgebiet in Ost-
West-Richtung. AuRerdem ist die ehemalige Trafostation im Flachennutzungsplan eingezeichnet.

Die Darstellung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans entspricht nicht der geplanten
Entwicklung des Bebauungsplans, der Flachennutzungs- und Landschaftsplan soll nachtraglich ange-
passt werden.

Sonstige Vorgaben und Fachgesetze

Fir das Planungsvorhaben haben die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch
und das Naturschutzgesetz Bedeutung. Weiterhin sind die Bodenschutz-, die Abfall- und
Wassergesetzgebung, sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) fiir die Planung von
Relevanz.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Priifung von anderweitigen Planungsmaéglichkeiten innerhalb des Gemeindegebiets:

Die Standortwahl des Planungsgebiets fir die geplante Nutzung erfolgte unter einem intensiven und
ausgiebigem Prifungs- und Abwagungsprozess in der Verwaltung und im Gemeinderat.

Dabei wurden auch Alternativstandorte im zentraleren Ortsbereich Petershausens geprdft, hier war
aber zum Einen keine kurz-mittelfristigen Realisierungsmdglichkeiten gegeben, zum Anderen waren
die alternativen Flachen in diesem Bereich nicht ausreichend dimensioniert. Flr die geplante Son-
dernutzung stehen gemalf Flachennutzungsplan keine anderweitig geeigneten Standorte zur Verfu-
gung.

Weiterhin korrespondiert die beabsichtigte Nutzung an dem geplanten Standort mit den Zielformulie-
rungen des stadtebaulichen Rahmenplans Petershausen, der in der Gemeinde eingesehen werden
kann.

Mit Beschlissen vom 01.12.2011 im Bau- und Umweltausschuss und 15.12.2011 im Gemeinderat
wurde dem Standort an der Ziegeleistralle zugestimmt.

Priifung von anderweitigen Planungsmaoglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes:
Die Ausgangssituation mit den vorhandenen Rahmenbedingungen wie Lage und Zuschnitt des
Grundstulickes, Berlcksichtigung der Erschlielungsmaoglichkeit, Ziel der sparsamen und
wirtschaftlichen ErschlieBung oder Realisierbarkeit in Bauabschnitten schranken die
Planungsmaglichkeiten bereits ein.

Im Rahmen der Konzepterstellung wurden vom Buro Meissler Architekten, Minchen, mehrere
Varianten angedacht und gepriift, die sich v.a. hinsichtlich der Anordnung und Ausrichtung der Ge-
baude unterscheiden. Die meisten Varianten wurden verworfen, da sie dem Ziel, méglichst schonend
mit den vorhandenen Biotop- und Geholzstrukturen umzugehen, widersprachen. So verblieb die Vari-
ante, die die Gebaudekomplexe maglichst nah an die dstliche gelegene Ziegeleistralle anordnete.
Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf dem ausgewahlten, vom Bau- und Umweltausschuss
beschlossenen Konzept, dass hinsichtlich Stadtebau, ErschlieRung, Griinordnung und Berticksichti-
gung der Wirtschaftlichkeitsaspekte die beste Losung darstellt.

Beschreibung, wie die Umweltpriifung vorgenommen wurde

Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Fir den Umweltbericht ergeben sich folgende Abgrenzungen:

Réaumlich

e Geltungsbereich des Bebauungsplans mit den Teilbereichen der Flur Nrn. 689 und 689/1.
e benachbarte Verkehrsflachen.
¢ Randbereiche, soweit sie die zu untersuchenden Schutzguter betreffen.

Inhaltlich
Fir die inhaltliche Abgrenzung ergeben sich die folgenden wesentlichen Untersuchungsschwerpunkte:

Schutzgut Mensch (insbesondere Larmschutz)
Schutzgut Arten- und Lebensraume

Schutzgut Boden

Schutzgut Wasser

Angewandte Untersuchungsmethoden

Neben der ortlichen Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsgebietes werden die folgenden
vorhandenen Planungsvorgaben und Untersuchungen fiir den Umweltbericht zugrunde gelegt und
zusammengefasst:

e Ergebnisse der Gbergeordneten Planungen und Gutachten betreffend fir das Untersuchungsgebiet, im We-
sentlichen hier das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), der Regionalplan Region 14 ,Miinchen®.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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¢ Daten des Bayerischen Staatsministerium fiir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie wie z.B.
(RISBY) Rauminformationssystem Bayern

e Daten und Unterlagen des Bayerischen Landesamts fir Umwelt zum Untersuchungsgebiet,
(z.B. BIS: Bodeninformationssystem Bayern, Geofachdaten Atlas,
FIS — Natur: Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
IUG: Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete Bayern).

e Bayernviewer-Denkmal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege (LfD).

e Daten und Unterlagen zum Untersuchungsgebiet aus dem Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) der
Region Miinchen (des Bayer. Landesamts flir Umweltschutzes).

e  Geologische Ubersichtskarte Bayern 1:200.000.

e Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Petershausen.

e Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern, Landkreis Dachau (ABSP), Stand Oktober 2005.

e Baugrunduntersuchung vom Biro fiir Ingenieurgeologie - Dr. R. Stadler, vom 18.04.2012.

e Altlastenuntersuchung vom Biro fir Ingenieurgeologie - Dr. R. Stadler, vom 16.04.2012.

e die Konzeptstudie von Meissler Architekten, vom 11/2011

e Vorprufung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), vom 30.04.2012/ 11.10.2012.

e  Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Miinchen, vom 24.10.2012

e  Stellungnahme des Gesundheitsamtes Dachau, vom 23.08.2012

e Stellungnahme des Amtes fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Augsburg, vom 11.09.2012

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen
unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die
Ausgleichbarkeit von Auswirkungen ein wichtiger Indikator.

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung und zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der
Bayerische Leitfaden verwendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen

Die vorhandenen Daten und Untersuchungen wurden fiir die Aufgabenstellung analysiert und
bewertet. Kenntnisllicken aufgrund derzeit fehlender Unterlagen, Erhebungsdaten und
Untersuchungen bestehen jedoch insbesondere

e zum Thema Schall- bzw. Larmschutz.

Da zu diesem Thema aber eine Stellungnahme des technischen Umweltschutzes LRA Dachau vom
01.10.2012 vorliegt, kann der Umweltbericht deshalb neben allgemein gultigen Annahmen oder
Auswirkungsvermutungen auf diese Stellungnahme zurtickgreifen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholungsnutzung

Das Gelande wird aktuell sehr stark als fulllaufiger Verbindungsfreiraum vor allem zwischen den
Wohngebauden im Nordwesten/ Siiden und Richtung Bahnhof und teilweise als Abenteuerspielplatz
oder Bolzplatz genutzt.

Die angrenzenden noérdlichen und nordwestlichen Bereiche sind aufgrund der vielfaltigeren Land-
schaftselemente fir die Naherholung gut geeignet ist.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18



7
Bebauungsplan ,Sondergebiet Gesundheitszentrum an der Ziegeleistral’e*, Gemeinde Petershausen
Umweltbericht zur Fassung vom 18.12.2012

3.1.2

Emissionen
Bei der Bestandserhebung lielRen sich keine relevanten Emissionen aus der derzeitigen Nutzung
erkennen.

Immissionen

MaRgebend fur die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind die unmittelbar dstlich des
Plangebiets verlaufenden Bahnstrecken Minchen — Ingolstadt und S-Bahn S2 nach Mldnchen und die
Verkehrslarmimmissionen durch die Ziegeleisstralie.

Vorbelastungen von aufden durch relevante Immissionen aus der angrenzenden Bebauung und deren
Nutzungen wurden vor Ort nicht festgestellt.

Auswirkungen

Erholungsnutzung

Die aktuelle Nutzung als Abenteuerspielplatz und Bolzplatz wurde auf dem Privatgrund bisher nur ge-
duldet und kann nun nicht mehr fortgesetzt werden. So ergibt sich hier eine Einschrankung des
Erholungswerts gegentber der Ausgangssituation, allerdings war diese Zwischennutzung unzulassig
und rechtlich nicht abgesichert.

Wichtig fur die Nutzung der benachbarten Bereiche mit Erholungspotenzial ist die Anbindung und
Vernetzung der fuBlaufigen Beziehungen durch das Planungsgebiet. Dies wird erreicht durch die
Sicherung der fuBlaufig wichtigen Durchwegung des Geltungsbereichs mit einem FuRweg mit éffentli-
cher Zweckbestimmung entlang der Sidgrenze.

Larmemissionen / Larmimmissionen

In der Stellungnahme des technischen Umweltschutzes des LRA Dachau wird der durch die Bahnlinie
verursachte Larm anhand der schalltechnischen Untersuchung zum Ausbau der Bahnlinie Ingolstadt —
Minchen (Erganzungsbericht des Ing.-Biros Mohler + Partner vom August 1999, Bericht Nr. 201-533-
51-12b), quantifiziert.

Dabei lasst sich durch der Vergleich der tatsachlich einwirkenden Larmpegel mit den
Orientierungswerten der DIN 18005 und den Grenzwerten der 16. BImSchV fir die Riegelbebauung
Ostseite feststellen, dass zur Nachtzeit an der Studostfassade der Riegelbebauung Ostseite die
Orientierungswerte um 9 dB(A), die Grenzwerte noch um 5 dB(A) Uberschritten werden. An den
aulieren Nordost- und Stdwestfassaden ist von einer Pegelminderung zwischen ca. 3 und 5 dB(A)
auszugehen. Somit liegt auch hier noch eine Uberschreitung der Orientierungswerte um ca. 4 - 6
dB(A) vor.

Fir die Riegelbebauung Westseite Iasst sich festhalten, dass ohne die abschirmende Wirkung der
Riegelbebauung Ostseite eine Uberschreitung der Nacht-Orientierungswerte an der Siidostfassade
um ca. 5 dB(A) zu erwarten ist.

Zusammenfassend sind vor allem an der Stidostfassade der Riegelbebauung Ostseite schadliche
Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Deshalb werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Immissionsschutz aufgenommen (z.B. fiir die
Riegelbebauung Ostseite hinsichtlich der Orientierung der Schlaf-und Kinderzimmer bzw. deren Fens-
ter zur Bellftung). Bei Umsetzung dieser festgesetzten ImmissionsschutzmaRnahmen ist die Einhal-
tung der jeweiligen Immissionsrichtwerte sichergestellt, die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse werden erflllt und es sind keine schadlichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Geruchs-Immissionen:
Die moglichen zeitweisen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen aus den benachbarten umgebenden
Nutzungen sind als untergeordnet und als tolerabel einzustufen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau- und anlagebedingte Umweltauswirkungen von
mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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3.2

3.2.1

322

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit des Donau-Isar Hiigellandes (062) und in der
Untereinheit des Tertidrhigellandes zwischen Donau und Isar (062-A). In den nordwestlichen
Teilbereich des Planungsgebiets ragt das Biotop Nr. 7534-0173-001 (amtlich kartiert 1985). Hierbei
handelt es sich vorwiegend Gehdlzbestande aus Birken (dominant), Weiden und Pappeln bis ca. 15 m
Hoéhe, darunter Strauchaufwuchs bis ca. 5 m Hoéhe, auf der ehemaligen Lehmabbauflache. Die
urspringliche Umgrenzung des kartierten Biotops Nr. 7534-0173-001 hat sich insbesondere im
Norden und Westen reduziert. (Nachkartierung vom 18.04.2012). Die 1985 kartierten Tumpel sind
mittlerweile verschwunden.

Amtlich festgesetzte Schutzgebiete wie z.B. Landschaftsschutzgebiete, Landschaftsbestandteile oder
Naturdenkmaler sind auf dem Geltungsbereich nicht vorhanden.

In der Potentialkarte Schutzgut Arten und Lebensraume (LEK Region Miinchen) wird die aktuelle
Lebensraumfunktion mit Gberwiegend gering bezeichnet, Vorkommen von kleinflachigen oder
grof¥flachigen Lebensrdumen wie z.B. Wiesenbritergebiet finden sich nicht.

Reale Vegetation und Nutzung
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Abbildung: Bestandsaufnahme EGL vom 18.04.2012, ohne Mal3stab

Das Gelande wird aktuell sehr stark als ful3laufiger Verbindungsfreiraum vor allem zwischen den
Wohngebauden im Nordwesten/ Siiden und Richtung Bahnhof und teilweise als Abenteuerspielplatz
oder Bolzplatz genutzt.

Aufgrund der oben beschriebenen Gehdlzbestande und des Strukturreichtums ist das Gebiet
insgesamt aus floristisch-faunistischer Sicht als artenreich und von mittlerer Bedeutung einzustufen.

Auswirkungen

Aufgrund der mittleren bis teilweise sogar hohen Bedeutung v.a. des ndrdlichen und nordwestlichen
Bereichs des Planungsgebiets fir das Schutzgut Arten und Lebensraum kommt der weitgehenden Er-
haltung der vorhandenen zusammenhangenden Gehdlzstrukturen besondere Relevanz zu. Das Abri-
cken der Gebaudekomplexe soweit moglich entfernt von diesen Vegetationsbereichen durch die Situ-
ierung der Bebauung an der ZiegeleistraRe und die Sicherung der Biotopstruktur als Flachen mit

EGL Entwicklung und Gestaltung von Landschaft GmbH, Neustadt 452, 84028 Landshut, Tel.: 0871/92393-0, Fax: 0871/92393-18
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Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im Bebauungsplan
sind wichtige MaRnahmen.

Die geplante Flacheninanspruchnahme und Versiegelung bedeutet prinzipiell einen Flachenverlust an
Lebensraum. Fur die Baumalinahme werden zudem Rodungen und die Entfernung eines Teiles des
Biotops erforderlich. Diese Eingriffe erfolgen also teilweise innerhalb Bereiche mit mittlerer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild und missen entsprechend ausgeglichen werden. (Vgl. Kapitel
5.2)

Neben dem Lebensraumverlust werden sich Standortveranderungen v.a. im direkten Umfeld der Ge-
baude fur die Flora und Fauna ergeben. Da v.a. Wanderbeziehungen durch kinftige Einfriedungen
behindert werden kénnen, werden als Vermeidungsmalinahme Zaune ohne Sockel festgesetzt.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Entsprechend der neuesten Rechtssprechungen und Richtlinien sind europarechtlich geschitzte Arten
und streng geschitzte Arten nach nationalem Recht einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
(saP) zu unterziehen.

Im Rahmen der saP sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden drei
Gruppen zu berlcksichtigen:

- Die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

- Die europaischen Vogelarten.

- Die dartber hinaus nur nach nationalem Recht ,streng geschiitzten Arten*.

Der Ausgangszustand des Gebiets ist hinsichtlich seiner Strukturausstattung so vielfaltig, dass der
Geltungsbereich als Lebens- und Nahrungsraum fir relevante Tiergruppen interessant sein kénnte.

Gemal Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Dachau wurde eine
Vorprifung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) gefordert. Die vorgefundenen und po-
tenziell méglichen relevanten Tierarten und die wesentlichen Ergebnisse sind in der separaten Vorpri-
fung zur saP eingehend dargestellt und erlautert.

Entsprechend dieser Vorprifung ergeben sich folgende wesentliche Ergebnisse:

Das Planungsgebiet kann teilweise als Nahrungshabitat fiir einige potenziell vorkommende
Fledermausarten von Bedeutung sein. Diese Fledermausarten kdnnten moglicherweise ihre Quartiere
im alten Ziegeleigebaude aulRerhalb des Planungsgebietes im Norden haben. Neben einigen
Vogelarten ohne besonderen Schutzstatus sind die folgenden geschitzten Vogelarten zu bemerken:
Gartenrotschwanz und Schleiereule (potenziell moglich) sowie Griinspecht (beobachtet). Ein
Vorkommen der Zauneidechse ist im Untersuchungsgebiet potenziell méglich, wurde jedoch nicht
beobachtet.

Die sich daraus ergebenden Vermeidungs- und Sicherungsmafnahmen sind in den Festsetzungen
wie folgt bericksichtigt:

VermeidungsmaRnahmen

o Weitgehende Sicherung des vorhandenen Gehdlzbestandes bzw. der Biotopstruktur im
Nordwesten.

o Beschrankung der versiegelten Flachen auf das absolut erforderliche Mal}.

o Einfriedungen ohne Mauern bzw. Zaunsockel, Vermeidung von Stiitzmauern entlang der Gren-
zen.

o Gehdlzrodungen erfolgen nur in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (§ 39 Abs. 5
BNatSchG).

Sicherungsmafnahmen

. Nistkasten fur Végel und Flederméause in den Baumen im Nordwesten.
o Anlegen von Steinhaufen im Bereich des Biotops flir Zauneidechsen.

Bei Umsetzung dieser Vermeidungs- und Sicherungsmalnahmen lasst sich die Planung aus Sicht
des speziellen Artenschutzrechts als zulassig und tolerierbar einstufen.
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3.3

3.3.1

3.3.2

Im Hinblick auf das Schutzgut Arten und Lebensrdaume fiihrt die Planung zu bau- und anlagebedingten
Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Beschreibung

Naturrdumliche Verhaltnisse, Topografie und Geologie

Das Plangebiet ist entlang der Stdost- und Nordostgrenze relativ eben und fallt in etwa ab der Mitte
des Gelandes von Nordosten in Richtung Nordwesten hin gleichmafig um ca. 3,5 m ab. Im Bereich
des amtlich kartierten Biotops und der Gehdlzstrukturen ist das Gelande teilweise durch ein kleinteili-
ges Relief gepragt. Es werden Gelandehéhen von etwas mehr als 470 m GNN (Nordosten, entlang
Ziegeleistrale) bis zu ca. 467 m UNN (Nordwesten) erreicht.

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit des Donau-Isar Hiigellandes (062) und in der
Untereinheit des Tertidrhigellandes zwischen Donau und Isar (062-A).

Als geologisches Ausgangsmaterial ist die obere StiRwassermolasse anzutreffen. Die tertidren
Ablagerungen der Oberen Siliwassermolasse setzen sich aus grob- und feinkdrnigen
Lockersedimenten zusammen, bestehend aus Kiesen, Sanden, Schluffen, Schiuff- bis Tonmergeln
und kalkfreien Tonen in unregelméaRiger Wechsellagerung. Uberdeckung mit Léss (oder Lésslehm).

Bodenaufbau
Das geologische Ausgangsmaterial fihrt zu entsprechenden Bodenverhaltnissen.

GemaR Ubersichtsbodenkarte des Bodeninformationssystems des Bayerischen Landesamtes fiir
Umwelt sind im Planungsbereich iberwiegend pseudovergleyte Braunerde, verbreitet Braunerde auf
Schluff bis Schluffton (Lésslehm verfestigt) zu erwarten. Aufgrund des ehemaligen Lehmabbaus ist je-
doch mit Aufflllungen zu rechnen.

Gemal Baugrundgutachten vom Biro fiir Ingenieurgeologie Dr. R. Stadler (18.04.2012), finden sich
unter einer teilweise diinnen Oberbodenschicht von Dicke ca. 10 cm, Uberwiegend nicht bindige Auf-
fallungen, locker bis dicht gelagert, Gberwiegend aus lehmigen, sandigen und kiesigen Boden, an ei-
nigen Stellen Ton, bis zu einer Tiefe von ca. 400 bis 480 cm unter GOK. Darunter steht der
gewachsene Baugrund aus tertiaren Kiesen und Sanden, teilweise steifer Lehm an.

Erosionsgefahrdung
In der Potentialkarte Schutzgut Boden (LEK Region Miinchen) ist die potenzielle Erosionsgefahrdung
durch Wasser v.a. im nordlichen Teilbereich mit Giberwiegend hoch klassifiziert.

Altlasten, Verdachtsfldchen, Kontaminationen

Aufgrund der vorherigen Nutzung wurde fir das Gebiet eine Altlastenuntersuchung vom Biro fur In-
genieurgeologie Dr. R. Stadler vom 16.04.2012 durchgefuhrt. Die Ergebnisse der funf durchgefihrten
Schirfaufnahmen zeigen in der nordéstlichen Hélfte des Baufeldes keine Lehmgrubenverfiillung, son-
dern eine 0,4 bis 0,6 m machtige Aufflllung aus Ziegelbruch. In der stidwestlichen Halfte wurde eine
sehr heterogene Grubenverfillung bis zu 3,9 — 4,3 m unter Gelande angetroffen. Sie setzt sich tber-
wiegend aus lehmigen, sandigen und kieseigen Béden zusammen , mit Lagen aus Ziegelbruch und
teilweise Beton, vereinzelt mit Beimengungen von Kohle, Metall, Gleisschotter und Asphalt. Auffallig-
keiten am Geruch, Schlieren und ahnliches waren nicht zu erkennen. Auch der natlrlich anstehende
Boden zeigte keinerlei Auffalligkeiten.

Kampfmittel
Hierzu liegen keine konkreten Aussagen oder Gutachten vor. Im Rahmen der Altlastenuntersuchung

wurden hierzu keine Funde verzeichnet. Da nicht anzunehmen ist, dass das Untersuchungsgebiet im
2. Weltkrieg starken Bombardierungen ausgesetzt war, ist das Vorkommen von Kampfmitteln oder
Blindgangern sehr unwahrscheinlich, jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen.

Auswirkungen

Derzeit ist das Planungsgebiet in grolRen Teilen unversiegelt.
Durch die geplante Bebauung und Erschlielung und den daraus einhergehenden Versiegelungen
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werden sich spirbare Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben.

Die Funktionen des Bodens fir den Naturhaushalt wie z.B.

- Aufnahme und Filterung des Niederschlagswassers zur Grundwasserneubildung,

- Aufnahme und Abstrahlung bzw. Verdunstung von Warme und Feuchtigkeit,

- Filter- und Pufferfahigkeit gegentiber Schadstoffen,

- naturliche Bodenfruchtbarkeit als Kulturboden

gehen deshalb aufgrund der Planung in den versiegelten Gebaude- und Wegeflachen weitgehend
verloren.

Deshalb sind im Bebauungsplan Vermeidungsmalinahmen zur Minimierung der Versiegelung und
dem schonenden Umgang mit dem Boden festgesetzt.

Geléndebearbeitung, Bauarbeiten

Der mit den BaumalRnahmen oft einhergehende Austausch von Boden flihrt zu Veranderungen des
Bodengefliges durch Fremdmaterial.

Indirekte Auswirkungen auf die Boden Uber Luft und Wasser wahrend der BaumafRnahmen durch
flissige, 18sliche und feste Schadstoffe (z.B. Reststoffe, Treibstoffe) kdnnen sich im benachbarten
Bodenbereich ablagern. Durch das hohe Sorptionsvermdgen der vorhandenen Béden und den sehr
groflen Abstand zum Grundwasser sind evtl. Auswaschungen in den Grundwasserkdrper jedoch wohl
sehr gering.

Erosionsgefahrdung

Die geplante Flachennutzung als sonstiges Sondergebiet mit teilweise betrachtlicher
Bodenversiegelung mindert die Erosionsgefahr als eine im weitesten Sinn ,erosionsmindernde
Nutzungsform®. Der Schutz und der Erhalt der naturnahen Strukturen im Nordwesten des Gebiets ist
eine weitere MalRnahme zur Verringerung des Erosionsrisikos.

Altlasten, Auswirkung Boden — Mensch, Boden-Gewasser

Laut oben erwahnter Altlastenuntersuchung ist gemaf den chemischen Untersuchungen keine
Gefahrdung des Grundwassers zu erwarten; die Unterkante der Lehmgrubenverfiillung liegt ca. 6 m
Uber dem Grundwasser.

Bei einer Probe wurde der Hilfswert fir Arsen gemaf LfW-Merkblatt Nr. 3.8/1 mit 11 mg/kg geringfiigig
Uberschritten, diese Konzentration liegt aber im Bereich der Hintergrundwerte flir Arsen im tertidren
Hugelland und ist auch bei unbelasteten natirlichen Béden anzutreffen. Alle Gbrigen Parameter der
Proben liegen unterhalb der jeweiligen Hilfswerte 1. Bei den festgestellten Schadstoffgehalten ergibt
sich keine Besorgnis einer Grundwasserverunreinigung.

Eine Bewertung zum Gefahrdungspfad Boden — Mensch wurde nicht vorgenommen, da die
untersuchte Flache durch die geplanten BaumafRnahmen umgestaltet wird und tberwiegende Teile
der Flache fur Hochbau und Verkehrsanlagen in Anspruch genommen werden. Das Gesundheitsamt
Dachau stuft in seiner Stellungnahme vom 23.08.2012 den Gefahrdungspfad Boden-Mensch als nicht
gegeben ein, da je nach Nutzungsart (Wohnnutzung oder Kinderspielflache) unbelastetes Material von
0,10 bis 0,35 m verwendet wird bzw. ohnehin ein Bodenaustausch weitestgehend ist.

Gemal der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamts vom 24.10.2012 ist bei dem Wirkungspfad
Boden-Gewasser keine Gefahr einer erheblichen Grundwasserverunreinigung zu erwarten. Demnach
sind keine weitergehenden MaRnahmen zur Altlastenerkundung oder —sanierung auf dem untersuch-
ten Teilgrundstlick zu veranlassen.

Der Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze bedarf keiner Untersuchung, da kein gewerblicher Anbau von
Nutzpflanzen auf dem Gelande stattfinden wird (vgl. Stellungnahme des Amtes fiir Ernahrung, Land-
wirtschaft und Forsten vom 11.09.2012).

Grundsatzlich sind die angetroffenen Auffiillungen bei Baumalnahmen hinsichtlich Bauschutt und
Erdaushub zu separieren und zu beproben (Deklarationsanalytik nach Bayerischem Eckpunktepapier)
und einer ordnungsgemafen Entsorgung/Verwertung zuzufihren.

Kampfmittel
Nach derzeitigen Kenntnisstand sind voraussichtlich keine Auswirkungen zu erwarten.

Die Auswirkungen der Planung fiihren zu einer geringen bis mittleren Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden.
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3.4

3.4.1

342

Schutzqut Wasser

Beschreibung

Schutzgebiete, Oberflachengewasser

Der Geltungsbereich liegt nicht im Einzugsgebiet eines Wasserschutzgebietes, es kommen keine
Oberflachengewasser vor. Die in der Biotopkartierung erwahnten kleinen Timpel/ Teiche konnten
nicht vorgefunden werden.

Grundwasser
Gemal oben genannter Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser erst ab 9,80 m bis 10,70 m unter
GOK angetroffen, detaillierte Angaben zum héchsten méglichen Grundwasserstand liegen nicht vor.

Uberschwemmunqsbereichg
Gemal Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern liegt das Plangebiet we-
der in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich.

Versickerungsfahigkeit, Entwasserung

Gemal Angabe des Baugrundgutachters sind die anstehenden Bdden ab einer Tiefe von ca. 4 bis 4,8
m unter GOK zur Versickerung Uberwiegend gut geeignet. Die darlber liegenden Auffillbereiche sind
wegen der Materialzusammensetzung und auch wegen der schlechteren kf-Werte nicht zur Versicke-
rung geeignet.

Auswirkungen

Oberflachengewasser
Da Oberflachengewasser fehlen, ergeben sich auch keine Umweltauswirkungen durch die Planung.

Grundwasser, Retention, Uberschwemmungsbereiche

Die angestrebte Flachennutzung mit Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBung beeintrachtigt
das Schutzgut Wasser, der Wasserkreislauf wird jedoch wohl nur eingeschrankt verandert. Deshalb
sind im Umweltbericht Mallinahmen zur Minimierung der Versiegelung dargestellt.

Bei der geplanten Nutzung ist davon auszugehen, dass wegen des sehr tiefen Grundwasserstands
wohl keine Absenkung des Grundwasserspiegels stattfindet bzw. kaum eine Barrierewirkung der
Grundwasserflief3richtung durch Kellergeschosse oder Griindungsmafnahmen entsteht.

Es ist davon auszugehen, dass unter der Annahme des hohen Grundwasserflurabstands das
Kontaminationsrisiko des Grundwassers als sehr gering eingestuft werden kann.

Aufgrund der ungiinstigen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte der Boden ist ein Versickern des
Tagwassers in der Baugrubensohle nur eingeschrankt moglich, so dass die Erstellung von
Pumpensumpfen mit Drainagen empfohlen wird.

Wahrend der Bauphase kénnen zusatzliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts durch
Verunreinigungen des Baugrundes mit fliissigen Substanzen aus eingesetzten Baufahrzeugen sowie
durch Auswaschungen von Baustoffen erfolgen, die deshalb unbedingt vermieden werden mussen.

Zur thermischen Nutzung von Grundwasser innerhalb des Plangebiets kann nach derzeitiger
Datenlage keine spezifische Aussage getroffen werden.

Versickerungsfahigkeit, Retention

Zur Minimierung der Versiegelung und als Vermeidungsmafnahme ware die Sammlung und
Versickerung der unbelasteten Dach- und Oberflachenwasser 6kologisch sinnvoll. Da die Béden zur
Versickerung erst ab 4 bis 4,8 m geeignet sind, soll gemafld Empfehlung des Fachgutachters das
anfallende Wasser mittels Schachtversickerungen in die versickerungsgeeigneten Schichten
eingeleitet werden. Soweit wie mdglich sollte auch eine Zwischenpufferung des Niederschlagswassers
stattfinden.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser sind aufgrund der anstehenden Verhaltnisse bau- und
anlagebedingte Umweltauswirkungen von geringer bis mittlerer Erheblichkeit zu prognostizieren.
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3.5

3.5.1

352

Schutzqut Klima/Luft

Beschreibung

Regionalklimatisch liegt der Landkreis Dachau im Ubergangsbereich zwischen dem maritimen,
feuchtgemaRigten und dem kontinentalen, winterfeucht-kalten Klima. Der Witterungsverlauf im Jahr ist
gepragt durch den Wechsel von zyklonalen und antizyklonalen Grol3wetterlagen und gestaltet sich im
Jahresverlauf sehr wechselhaft. Die mittleren jahrlichen Niederschlagssummen liegen zwischen 750
und 850 mm, die Hauptniederschlage fallen im Sommer, wo gehauft Starkregenereignisse vorkom-
men. Die langjahrigen Mittelwerte der Temperatur liegen zwischen 7,0 und 8,0 ° Celsius.

Die Hauptwindrichtung liegt zwischen West- und Stdwest (ABSP Landkreis Dachau).

BIS verzeichnet flr das Plangebiet eine Jahresmitteltemperatur von 7°C und eine Jahresnieder-
schlagssumme von 750 mm.

Kaltluft, Durchliftung

Gemal Potentialkarte Schutzgut Klima und Luft des LEK 14 sind im Planbereich keine klimatischen
Ausgleichs- und Frischluftgebiete dargestellt, keine Kaltluftbereiche oder Luftaustauschbahnen ver-
zeichnet und keine klimatisch belasteten Raume zu finden.

Es ist davon auszugehen, dass das Untersuchungsgebiet keine oder nur eine untergeordnete lokal
klimatische Bedeutung hat. Die bisherige Nutzung tragt nur sehr kleinflachig als Kaltluftproduzent zur
Verbesserung der Gesamtklimasituation bei. Bedeutsame Ventilationsbahnen oder lokale Kalt- und
Frischlufttransportwege finden sich innerhalb des Planungsumgriffs nicht.

Das Untersuchungsgebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft.
Auswirkungen

Aus klimatischer Sicht geht durch die Versiegelung eine Flache fir die Frischluftproduktion bzw.
nachrangiger Klimaausgleichsfunktion verloren. Durch die Erhéhung des Versieglungsgrads ist nur
eine geringfligige Erwarmung des Standortes zu erwarten. Weiterhin steht kiinftig nicht mehr die
gesamte Flache als klimatisch wirksame Flache fur Aufnahme und Verdunstung von Feuchtigkeit und
zur Kaltluftproduktion zur Verfligung.

Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung bei den Verkehrsflachen und zu Neupflanzungen
und Mindeststandards zur Griinordnung wirken sich positiv auf die klimatischen Auswirkungen aus..
Klimatische Auswirkungen durch das zusatzliche kinftige Verkehrsaufkommen durch die
ErschlieBung des Baugebiets und die Emissionen der Gebaudeheizungen sind von eher geringfligiger
Art und Auswirkung, so dass keine signifikante Veranderung bzw. nur eine geringfligige
Verschlechterung der lokalen Klimasituation gegenuber dem Bestand zu erwarten ist.

Klimaschutz und Klimaanpassung:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes soll den Erfordernissen des Klimaschutzes gemaR § 1a
Abs. 5 BauGB sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Klimaschutz und Klimaanpassung sind bei der Aufstellung der Bauleitplane als Planungsgrundsatz
und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Gemal Zielsetzung des LEP und der Regionalplanung soll auf allen Ebenen und Sektoren ein
sparsamer und rationeller Umgang mit Energie und ein Einsatz besonders effizienter
Energieerzeugungs- und — verbrauchstechnologien angestrebt werden (LEP 3.1.3 (G)), ebenso die
verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien — Wasserkraft, Biomasse, direkte und
indirekte Sonnenenergienutzung, Windkraft und Geothermie (LEP B V 3.6 (G)).

Zudem soll umweltfreundlichen Formen der Energieversorgung maoglichst der Vorrang eingerdumt
werden (RP 14 B IV Z 2.10.2).

Daher ist der textliche Hinweis E.8 zu Regenerativen Energien im Bebauungsplan aufgenommen
worden, um dem Klimaschutzziel der Gemeinde Rechnung zu tragen und um die Bauherrn zu einer
Erzeugung oder Gewinnung regenerativer Energien (z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen,
Photovoltaik) Gber den gesetzlichen Rahmen gem. EEWarmeG bzw. auf eine energieeffiziente
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3.6

3.6.1

3.6.2

3.7

3.7.1

3.7.2

Erstellung der Gebaude, z.B. mit einer Uber die gesetzlichen Anforderungen (EnEV) hinausgehenden
Dammung, zu motivieren.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima sind die Auswirkungen durch die Neuplanung des Gebiets mit
einer geringen Erheblichkeit zu klassifizieren.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung

Das Untersuchungsgebiet ist gepragt durch seine Lage zwischen den Bahngleistrassen im Osten und
dem derzeitigen Ortsrand im Westen, der durch die Reste und Spuren des ehemaligen Lehmabbaus
bestimmt ist. Die dstlich angrenzende Strafe und der Bahnkérper der S-Bahnlinie und der Bahnlinie
Minchen-Ingolstadt schneiden das Planungsgebiet raumlich vom Ort Petershausen weitgehend ab.

Der optische Eindruck des Gebiets ist im Zuge der eingesetzten Sukzession aufgrund der aufgelasse-
nen Nutzung vielfaltig und kleinteilig. V.a. der Birkenaufwuchs und die Gbrigen Geholzstrukturen pra-
gen das Bild. Im Zusammenspiel mit dem kleinteiliges Bodenrelief, den teilweise noch vorhandenen
Bodenbelagen und dem dominanten, alten leerstehenden Gebaude im Norden entsteht ein aufgelas-
sener, ,unfertiger” Eindruck. Im Norden und Nordwesten begrenzen die pragenden Geholzbestande
und im Siden und Stdwesten eine 2 bis 3 -geschossige Mehrfamilienhausbebauung den Blick und
lassen keine weitrdumigen Sichtbeziehungen zu.

Von der Ziegeleistral’e aus ist eine eingeschrankte Einsehbarkeit gegeben, ansonsten ist die Einseh-
barkeit von aufden sehr eingeschrankt und keine Fernwirkung gegeben.

Auswirkungen

Die bisherige landschaftliche Ausgangssituation auf dem Planungsgebiet erfahrt durch die
Neuplanung eine grundlegende Veranderung.

Wahrend der Bauzeit werden v.a. Abgrabungen fiir die notwendigen Baugruben und héhenmafige
Anpassungen aufgrund des Baues der privaten Erschlielungsstrale das vorhandene Gelande tempo-
rar umformen.

Langfristig ist davon auszugehen, dass die bisherige Gelandetopographie auf dem Planungsgebiet,
vor allem im Nordwesten, durch die Bebauung nicht grundlegend verandert wird.

Durch die Bebauung entsteht keine wesentliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Die geplante
Hohenentwicklung der Bebauung orientiert sich weitgehend an den vorhandenen stadtebaulichen
Bezlgen.

Durch die Umsetzung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Unterfeld II, 1. Anderung* wird der
bisherige Ortsrand nach Westen verschoben und es ist deshalb keine Ausbildung einer Ortsrandbe-
pflanzung erforderlich. Zudem ist mit dem Gehdlzbestand (Biotop) bereits eine ausreichende Begri-
nung vorhanden und minimiert die Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Eine negative Fernwirkung bzw. eine hohe Einsehbarkeit des Gebiets sind nicht zu erwarten.
Blickbeziehungen auf Kirchen oder anderweitige Merkzeichen werden nicht verstellt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild sind somit die bau- und
anlagebedingten Umweltauswirkungen als gering einzustufen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgiiter

Beschreibung

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet oder in direkter Nachbarschaft weder Bo-
dendenkmaler noch Baudenkmaler bekannt. Das Planungsgebiet hat deshalb insgesamt eine geringe
Bedeutung fir das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgter.

Auswirkungen
Die Gefahr der Zerstérung oder Beeintrachtigung vorhandener Bodendenkmaler im Plangebiet ist

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben oder aulerst gering. Evtl. Bodendenkmalfunde unter-
liegen der Meldepflicht an das LfD oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2
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DSchG. Diesem Umstand wird im Bebauungsplan in Form eines textlichen Hinweises Rechnung ge-
tragen.
Sonstige Kultur- und Sachguter oder abzubrechende Gebaude sind baubedingt nicht betroffen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Schutzgtiter sind bau- und anlagebedingt keine bis
geringe Umweltauswirkungen zu erwarten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei Nichtdurchfiihrung
(Nullvariante) der Planung

Durchfuhrung der Planung

Durch die geplante Bebauung werden im Wesentlichen die Schutzgiter Schutzgut Arten und Lebens-
rdaume, Boden und Wasser betroffen.

Diese Schutzglter werden jedoch nicht essenziell bzw. nachhaltig in ihrer Substanz beeintrachtigt
oder geschadigt. Im Bebauungsplan werden entsprechende Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen und Ausgleichsmallihahmen dargestellt, so dass keine erheblichen oder
nachhaltigen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Nullvariante:

Im Falle der Nullvariante verbliebe weiterhin die bestehende Situation mit der aufgelassenen Nutzung.
Fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ergaben sich aufgrund der Sukzession positive Effek-
te und alle Schutzglter waren weniger betroffen als bei der geplanten Flachennutzung.

Die Nullvariante weist demnach geringere Auswirkungen auf die Schutzguiter gegentber der
geplanten Entwicklung auf.

Zusammenfassende Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Im Folgenden werden die projektbedingten Umweltauswirkungen des Vorhabens in tabellarischer
Form zusammenfassend dargestellt und ihre Relevanz fiir die Schutzgtter abgeleitet.

Es wird zwischen den baubedingten Auswirkungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kénnen (zeitlich
begrenzt) und den anlage-/betriebsbedingten Wirkfaktoren, welche die angestrebte Flachennutzung
und deren Betrieb an sich verursacht (dauerhaft), differenziert:

Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die wahrend der Bauzeit auftreten kénnen. Sie
sind zeitlich begrenzt, weiterhin besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen ggf. zu verringern:

Schutzgut Auswirkung Mogliche baubedingte Wirkfaktoren
Mensch, Larmschutz, ja, mittel - Emissionen durch Baumaschinen, Baustellenverkehr, Staub-/ Larmbelastung.
Erholung - Flacheninanspruchnahme, Baustelleneinrichtungen

- Verlust des temporaren Abenteuerspiel- und Bolzplatz

Pflanzen und Tiere ja, mittel - Zerstdrung der Vegetationsdecke durch BaumaRRnahmen und Versiegelung,
- Staub- und Larmbelastung durch Baumaschinen, Baustellenverkehr.

- Rodung und Entfernung von Gehdlzen und eines Teilbereichs des Biotops

- Flacheninanspruchnahme, Versiegelung, Lebensraumverlust

- Standortveranderungen,

Boden ja, mittel - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt
- Baugruben

- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen

- Veranderung des Bodengefliges durch Fremdmaterial

Wasser ja, gering-mittel - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung

- Entzug von Boden mit Funktionen fir den Naturhaushalt Wasser

- evtl. bei Unfallen Verunreinigungen oder Kontamination

- Reduzierung der Grundwasserneubildung durch Fldchenversiegelung

Klima ja, gering - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten

- lokale Staubemissionen durch Bautatigkeit und Baustellenverkehr
Landschaft ja, gering - Abgrabungen, Baugruben
Kultur- und Sachgtter keine bis gering - keine Bodendenkmale zu erwarten
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4.2

5.1
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512

513

Anlage- bzw. betriebsbedingte Wirkfaktoren

Diese sind von Dauer und umfassen die Beeintrachtigungen, welche das fertige Vorhaben und deren
Betrieb an sich verursacht. Da bei dem Vorhaben sich die betriebs- und anlagebedingten Faktoren
kaum unterscheiden, werden Sie hier zusammengefasst:

Schutzgut Auswirkung Magliche anlage-/ betriebsbedingte Wirkfaktoren

Mensch, Larmschutz, ja, mittel - Larmbelastung durch Verkehrslarmimmissionen

Erholung - Erhalt der Durchwegung.

Pflanzen und Tiere ja, gering - Flacheninanspruchnahme, Versiegelung, Lebensraumverlust
- Standortveranderungen

- Unterbrechung von Wanderkorridoren, Barrierewirkung.
- PflanzmaRnahmen auf Griinflachen, positive Auswirkung

Boden ja, gering-mittel - Versiegelung durch Baumassen und Belége, Flacheninanspruchnahme,
- Entzug von Boden mit seinen Funktionen fir den Naturhaushalt.
- evtl. Kontaminationen, Verunreinigungen

Wasser ja, gering-mittel - Erhéhter Oberflachenwasser-Abfluss
- Flachenversiegelung, evil. Veranderung der Wasserbilanz
- Entzug von Boden mit seinen Funktionen fiir den Naturhaushalt Wasser

Klima ja, gering - kaum Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten
- geringfligig Gas- und Staubemissionen durch Heizung, Verkehr
- Flache fir Kaltluftproduktion minimiert

Landschaft ja, gering - geringe Fernwirkung bzw. Einsehbarkeit

Kultur- und Sachgtiter keine bis gering - keine Bodendenkmale zu erwarten

MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
- einschlief3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung bezogen auf die Schutzgliter

Zur Reduzierung von weitgehend vermeidbaren Eingriffen werden im Bebauungsplan folgende
Vermeidungsmaflinahmen zu den einzelnen Schutzgutern verfolgt.

Schutzgut Mensch

- Sicherung von Wegebeziehungen im Stiden des Geltungsbereiches zur besseren Durchquerung.
- Festsetzungen von Immissionsschutzmalnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Verkehrslarm.

Schutzgut Arten und Lebensraume

- Weitgehende Erhaltung der vorhandenen zusammenhangenden Gehdlzstrukturen und Sicherung
der Biotopstruktur im Norden durch die Situierung der Bebauung im mittleren bzw. siidlichen Be-
reich des Bebauungsplanes

- Pflanzung von heimischen Strafenlaubbdumen als Stralenbegleitgriin auf den PKW-Stellplatzen

- Verhinderung der Barrierewirkung von Einzaunungen durch Einfriedungen ohne Sockel

- Anbringung von verschiedenen Nistkasten im angrenzenden und zu erhaltenden Gehdlzbereich im
Nordwesten zur Verbesserung der Brutmaoglichkeiten fir Vogel und der Quartiermdglichkeiten fur
Fledermause

- kunstlich angelegte, einfache Steinhaufen im Bereich der verbleibenden Biotopstruktur

- Anlage von Pflanzungen auf privaten Grundstiicksflachen iber Festlegung von Flachenindizes.

- Extensive Dachbegriinung zulassig und erwiinscht (textlicher Hinweis).

Schutzgut Boden

- Verwendung wasserdurchlassiger Belage auf PKW-Stellplatzen
- Reduzierung der Verkehrsflachen und Querschnitte auf die notwendigen Erfordernisse.
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Schutzgut Wasser

- Forderung der Grundwasserneubildung durch Festsetzung von wasserdurchldssigen Belagen auf
samtlichen Stellplatzen.

- zulassige Dachbegrinung mit Reinigungswirkung zur Verminderung und zeitlichen Verzdgerung
des Niederschlagswasser-Abflusses.

Schutzgut Klima, Luft

- Staubbindung durch Begriinung mit Baumen.

- maéglicher Einsatz regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarkollektoren fliir Warmwasser).
- Extensive Dachbegriinung zulassig und erwlinscht (textlicher Hinweis).

Schutzgut Landschaftsbild

- Durchgrinung mit Baumpflanzungen.

Ausgleichsmalinahmen fir die unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB st die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und
Ausgleich im Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen.
Als Grundlage wurde der Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" vom Bayerischen
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen verwendet.

Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Gemal Listen 1a bis 1c¢ des Leitfadens erfolgt aus der Bestandsaufnahme eine Bewertung und
Zuordnung der Gebiete unterschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Durch die differenzierte Bestandsaufnahme lasst sich das Planungsgebiet im Hinblick auf die
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild in zwei unterschiedliche Bereiche einstufen. Der
nordliche Bereich beinhaltet das Biotop mit relativ zusammenhangenden Gehdlzbestand. Der sidliche
Bereich ist grofitenteils eine intensiv genutzte Wiesenflache mit Aufschittungen und wenigen
Gehdlzstrukturen.

Bewertung der Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild — Nordlicher Teilbereich

Schutzgut Kategorie Einstufungskritereien
Arten und Lebensraume | ll, oberer Wert - Bauminseln, Feldgehdlze, Hecken
mit Tendenz zu Ill | - Altere Gebiisch- und Heckenlandschaften
- Vorkommen der Arten unter besonderem Schutzstatus
Boden I, unterer Wert - anthropogen Uberpragter Boden (Aufschiuttungen) unter Dauerbewuchs ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fur die Entwicklung von besonderen
Biotopen
Wasser I, oberer Wert bis | - Fldchen ohne nennenswerte Versickerungsleistung
I, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand
Klima und Luft I, oberer Wert - Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild I, unterer Wert - bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachsenen Eingrinungs-
strukturen
Kultur-und sonstige Vergleichbar mit | - kein Bodendenkmal zu erwarten, keine geschiitzten Baudenkmaler
Schutz- und Sachguter | I, unterer Wert

Bewertung der Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild — Stdlicher Teilbereich

Schutzgut Kategorie Einstufungskritereien

Arten und Lebensraume | |, oberer Wert bis | - intensiv genutzte Griinflachen
I, unterer Wert - Ruderalflachen, Brachflachen (> 5 Jahre)

Boden I, unterer Wert - anthropogen Uberpragter Boden (Aufschittungen) unter Dauerbewuchs ohne
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fir die Entwicklung von besonderen
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5.2.2

5.2.3

Biotopen
Wasser I, oberer Wert bis | - Flachen ohne nennenswerte Versickerungsleistung
I, unterer Wert - Gebiet mit hohem, intaktem Grundwasserflurabstand
Klima und Luft |, oberer Wert - Flachen ohne kleinklimatisch wirksame Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild I, unterer Wert - bisherige Ortsrandbereiche mit bestehenden, eingewachsenen Eingriinungs
strukturen
Kultur-und sonstige Vergleichbar mit | | . . . .
Schutz- und Sachgiiter I. unterer Wert kein Bodendenkmal zu erwarten, keine geschutzten Baudenkmaler

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass der nérdliche Bereich in der Summe der Betrachtung

der unterschiedlichen Schutzgiter der Kategorie Il — Gebiete mit mittlerer Bedeutung fur Naturhaus-
halt und Landschaftsbild — mit einer Tendenz zur Kategorie 11l und der sidliche Teilbereich der Kate-
gorie | — Gebiete mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild — zuzuordnen ist.

Erfassen der Auswirkungen des geplanten Eingriffs

Der Eingriff kann in die Kategorie Typ A — hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad — eingeordnet
werden, da die maximal moégliche geplante GRZ des Mischgebiets rechnerisch ermittelt Gber 0,35 be-
tragt. Die bereits befestigten Flachen der alten Ziegelei werden nicht als Eingriff gewertet und dem-
entsprechend nicht in die Berechnung miteinbezogen, da hier der Eingriff bereits erfolgt ist. Die ge-
plante Gesamteingriffsflache belauft sich somit auf 5.660m?2.

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt eine Uberlagerung der Gebiete unterschiedlicher Bedeu-
tung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild mit den Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere.
Diese Uberlagerung fiihrt entsprechend der Matrix des Leitfadens (Abb. 7) zu dem Kompensationsfeld
A |'im sldlichen Teilbereich des Bebauungsplanes mit einer Faktorspannweite von 0,3 bis 0,6 und zu
dem Kompensationsfeld A Il im nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes mit einer Faktorspann-
weite von 0,8 bis 1,0.

Abbildung: Uberlagerung und Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs
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524

Uberlagerung:
Gebiete mit unterschiedlicher Bedeutung far Naturhaushalt und Landschaftshbild

mit (Kategorien und) Gebieten unterschiedlicher Eingriffsschwere
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbid:

I Gendlzfichen entspricht Kategarie ||, Gebiete mit mittlerer Bedeutung
intensiv genutzte Wiesenfiichen entspricht Kategorie |, Gebiete mit geringer Bedeutung
| Fléchen chne Bedeutung fir Naturhaushalt

Eingriffsschwere:

m Typ A, - hoher Versiegelungs- bzw Nutzungsgrad (GRZ = 0,33) 5 GE0M?
i Der GRZ-Wert wurde als maximal méglicher Wert aus dem Bebauungsplan ermitiel. oL

B ] Eingnff bereits erfolgt (bestehende befestigle Flachen) 1.025m*

Sonsliges

:- - | Geltungsbereich; Gesamtumgniff des Bebauungsplangs B47Tm*

Obedagerung Bewerung des Ausgangszustandes und Eingriffsschwers
zur Berechnung der erforderichen Ausgléichsfache

Der Eingriff ist dem Feld A | bzw. A |l zuzuordnen
¥, All  Kompensationsfaktor (0.8-1.0)
SRZ8 Al Kompensationsfaktor (0,3-0.6)

Durch die oben dargestellten Vermeidungsmalnahmen (siehe Punkt 5.1) und der Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landesamts Dachau lasst sich der reduzierte Kompensationsfaktor
von 0,4 flr das Feld A I und 1,0 fir das Feld A Il festlegen.

Fur die Ausgleichsflachenberechnung wird die Flache des Feldes A | wird mit dem Faktor von 0,4 und
die Flache des Feldes A |l mit dem Faktor 1,0 multipliziert. Damit |asst sich folgender Ausgleichsfla-
chenbedarf errechnen:

Ausgleichsflachenbedarf: 4.474m? x 0,4 + 1.186m? x 1,0 = 2.976m?

Es sind also 2.980 m? Ausgleichsflache (gerundet) nachzuweisen.

Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller AusgleichsmaRnahmen

a) Ausgleichsflachennachweis innerhalb des Geltungsbereiches:
Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kénnen nicht
nachgewiesen werden.

b) Ausgleichsflachennachweis auBerhalb des Geltungsbereiches:

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf von 2.980 m? muss in Ganze aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nachgewiesen werden. Fir den Ausgleich wird folgende
Flache herangezogen:

Flurnummer 1279 der Gemarkung Petershausen mit einer Gesamtflache von 12.268 m2

Diese Flache befindet sich sldlich von Petershausen. Sie liegt im Landschaftsschutzgebiet 00270.01
und im unmittelbaren Uberschwemmungsbereich der Glonn in der Nahe der Eisenbahnlinie Minchen-
Ingolstadt. Im Siiden, Osten und Westen grenzen zwei Biotope an. Durch die besondere Lage ist die
Flurnummer 1279 sehr gut als Ausgleichsflache geeignet. Auch entspricht dies dem Ziel des Gemein-
deratsbeschlusses vom 30.10.2008, Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet vorwiegend an der Glonn
auszuweisen.
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Im Osten bzw. Slidosten grenzt das Biotop Nr. 7534-0163-002 (Gewasserbegleitgehdlz am Altarm der
Glonn) an. Dieses Biotop hat sich seit 1985 ausgeweitet, sodass zu seinem Erhalt eine Pufferzone
von 7 m parallel zur 6stlichen Grundstiicksgrenze erforderlich wird. Diese Pufferzone wird nicht als
Ausgleichsflache berechnet. An der Westgrenze befindet sich das Biotop 7534-1024-000 (nasse
Hochstaudenflur mit Gebischen und Einzelbdumen). Hier dient der Feldweg als natirliche Trennung
im Gelande, so dass keine weitere Pufferzone notwendig ist.

24000
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Te
L
=
=
&
P

~~~Biotop Nr. 7534-0163-002

__Biolop Nr. 7534-10

76:34-1003-000
Abbildung: Luftbildausschnitt mit Uberlagerung Ausgleichsfldchennachweis und umgebende Biotop

Die vorgesehene Ausgleichsflache wird als Grunland extensiv genutzt. Vor allem im ndrdlichen Teilbe-
reich sind bereits Auswirkungen von Sukzession (Spontan-Gehdlzaufwuchs) sichtbar.

Folgende Aufwertungsmaflnahmen werden gemaf Vorabstimmung mit der UNB des LRA Dachau

durchgefuhrt:

. Modellierung von Mulden und Senken

o Partieller Oberbodenabtrag und -abfuhr im Bereich von Mulden und Senken
o Ansaat der Flachen mit autochthonem Wiesen-Saatgut fiir feuchte Lagen

L]

(kein Regiosaatgut, Ansprechspartner Hr. Krimmer aus Pulling bei Freising, nach Angaben
UNB LRA Dachau)

. Die Pflege erstreckt sich tiber die Mahd der Flachen mit Abfuhr des Schnittgutes (2mal / Jahr)
und Entfernen von Neophyten in den (ibrigen Bereichen (1mal / Jahr)
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Das Entwicklungsziel ist neben der Schaffung von artenreichen Griinland und partiell wechselfeuchten
Zonen und Mulden die Verbesserung des Retentionsraumes bzw. VergréRerung des Retentionsvolu-
mens.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation ("Bilanz")

Durch die oben genannten AufwertungsmafRnahmen kann der Anerkennungsfaktor fur die
Ausgleichsflache in Abstimmung mit dem Landratsamt Dachau mit 1,5 angesetzt werden.
Es sind also effektiv 1.987 m? Ausgleichsflache auf externen Grundstiicken nachzuweisen.
Somit ergibt sich folgende Gegenuiberstellung:

auszugleichender Flachenbedarf = 2.980 m?
minus Ausgleichsflache 01 = 1.987m2 x 15 = 2.980 m?
Uberschuss / Minus 0m?

Der Eingriff kann hiermit als ausgeglichen gelten.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans auf die Umwelt (Monitoring)

Empfehlenswert ist eine einmalige routinemafige Kontrolle auf Umsetzung der wichtigsten
festgesetzten VermeidungsmafRnahmen des Bebauungsplans und der Ausgleichsflachen nach 7
Jahren nach Satzungsbeschluss.

Im Rahmen des Monitoring ist dabei auch zu Uberprifen, ob die Mallnahmen der Pflanzungen als
grunes Korsett des Gesamtgebiets sich hinsichtlich Dichte, Qualitat und Auspragung ausreichend
entwickelt haben.

Diese Uberwachungsmafnahmen sind ebenso fir die Ausgleichspflanzungen vorzunehmen.

Aulerdem empfiehlt das Wasserwirtschaftsamt Minchen gemaf der Stellungnahme vom 24.10.2012
alle Aushubarbeiten durch einen Fachgutachter Gberwachen zu lassen. Das ausgehobene Material
sollte nach organoleptischen Kriterien sortiert, seitlich in Halden gelagert und nach LAGA PN 98 be-
probt werden. Verwertung oder Entsorgung sollten erst nach Deklaration durch den Fachgutachter er-
folgen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsanlass fur den Bebauungsplan ist die Ausweisung des Untersuchungsgebiets als Sonstiges
Sondergebiet fir ein Gesundheitszentrum, in dem auch WA-konforme Nutzungen mdglich sein sollen
(z.B. Betreutes Wohnen). Die Erfordernis ergibt sich aus der konkreten Nachfrage.
Standortalternativen zu dieser Planung wurden geprift. Das vorliegende Planungsgebiet stellt unter
Beachtung aller Planungsvarianten und Rahmenbedingungen, der Verfiigbarkeit und auch der Emp-
fehlung der stadtebaulichen Rahmenplanung Petershausen die beste L6sung fur diese Flachennut-
zung in Petershausen dar.

Baubedingte und anlage-/ betriebsbedingte Auswirkungen sind im Wesentlichen fir die Schutzgiter
Mensch, Arten und Lebensraum, Wasser und Boden zu erwarten. Aufgrund der mittleren bis geringen
Okologischen Empfindlichkeit des Raumes und Umsetzung der Planung und Einhaltung der Festset-
zungen sind die Auswirkungen jedoch nicht von erheblicher bzw. substanzieller Natur.

Die Planung ist aus Sicht des speziellen Artenschutzrechts ebenso als zulassig einzustufen.

Aus gutachterlicher Sicht ist deshalb festzustellen, dass durch die geplante Flachennutzung
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Fir die unvermeidbaren Eingriffe werden im Bebauungsplan Ausgleichsflachen festgesetzt und au-
Rerhalb des Planungsumgriffs nachgewiesen.

Im Bebauungsplan werden weitergehende Vermeidungsmafnahmen festgesetzt, die die Auswirkung
auf die vornehmlich betroffenen Schutzgiter minimieren.
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Durch das Monitoring gemaf Kapitel 6 sollen unerwartete oder nachteilige Effekte auf die Schutzgiiter

dauerhaft vermieden werden.

Die folgende Tabelle fasst die Ergebnisse noch einmal zusammen.

Schutzgut Baubedingte Aus- Anlage-/ betriebsbe- Ergebnis bezogen
wirkungen dingte Auswirkungen | auf die Erheblichkeit

Mensch/Larm mittel mittel mittel
Mensch/Erholung mittel gering - mittel mittel
Pflanzen und Tiere mittel gering gering
Boden mittel gering-mittel mittel
Grundwasser gering gering gering
Oberflachenwasser gering - mittel gering - mittel gering - mittel
Klima gering gering gering
Landschaft gering gering gering
Kultur- u. Sachguter gering gering gering

Landshut, 18.12.2012

£ 9o

Dipl.-Ing. Eva Weinzierl
Landschaftsarchitektin
Stadtplanerin
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Dipl.-Ing. Eckhard Emmel
Landschaftsarchitekt
Stadtplaner
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